
20 / КОММЕРСАНТЪ guide / №175 чЕТвЕРг 24 СЕНТябРя 2015 гОдА

Элита

Проект

В стороне от остальных 
среди предложений премиального жилья нередко 
можно Встретить объяВления о продаже особня-
коВ. однако эксперты отмечают, что каждый про-
даВец ВкладыВает В это понятие сВои, Выгодные 
ему смыслы. настоящих особнякоВ В черте города 
продается немного. вАлЕРий гРибАНОв

скучные территории петербурга  
преобразятся В сентябре начался международный проект 
художестВенного преобразоВания пространстВа санкт-петербурга с участием  
его жителей — «искусстВо для города». АльбиНА САМОйлОвА

Особняки продолжают оставаться исклю-
чительно ценным элитным жильем. В пер-
вую очередь потому, что они как нельзя 
лучше отвечают основным требованиям 
элитного жилья: обособленность, закры-
тость, малодоступность, индивидуальность 
во всем.

Современные особняки условно делятся 
на две категории: реконструированные и 
новое строительство. Реконструированны-
ми являются оригинальные исторические 
здания, в которых был произведен капи-
тальный ремонт. «Например, двумя райо-
нами, где представлены подобные предло-
жения недвижимости, являются Каменный 
и Крестовский острова. В Петербурге ре-
гламентированы ограничения по постройке 
новых зданий на островах, реконструиро-
ванные особняки являются эксклюзивной 
продающейся недвижимостью. Чтобы не 
нарушить общий облик среды, архитекто-
ры строят новые здания по всем канонам. 
Новые особняки возводятся в курортном 
районе и пригородах Петербурга. В цен-
тральных районах города особняки зани-
мают банки, учебные и научные заведения, 
коммерческие организации, а также со-
стоятельные частные владельцы», — рас-
сказывает Светлана Денисова, начальник 
отдела продаж ЗАО «БФА-Девелопмент».

Но в среде специалистов есть разные 
оценки того, какие объекты можно отнести 
к особнякам.

Евгений Редькин, генеральный директор 
компании «Реалист», считает, что обще-
принятого списка параметров, позволяю-
щего отнести объект к особнякам, на рынке 
нет, хотя определенный набор критериев, 
которым пользуются игроки рынка, соста-
вить можно: «Это должно быть отдельно 

стоящее здание с коммерческой либо жи-
лой функцией, с одним владельцем или 
арендатором».

Елизавета Конвей, директор департамен-
та жилой недвижимости компании Colliers 
International в Санкт-Петербурге, полагает, 
что особняком считается здание, стоящее 
в некотором удалении от других домовладе-
ний. В классическом варианте это должно 
быть здание от 500 кв. м на участке от 40 со-
ток до гектара и более. Оно также долж-
но иметь определенные выразительные 
элементы архитектуры. «Условно говоря, 
особняк — это более представительное па-
радное здание, чем рядовой коттедж даже 
высокого класса. Особняк отличается от 
просто большого коттеджа архитектурой, 
более представительным подъездом к дому, 
собственной огороженной территорией, бо-
лее регулярным ландшафтным дизайном», 
— говорит госпожа Конвей. 

Ольга Бахметьева, директор департа-
мента загородной недвижимости агент-
ства Tweed, считает, что площадь особня-
ка начинается от 800 кв. м, а участка — от 
40 соток. На территории особняка должно 
быть предусмотрено наличие блока для 
обслуживающего персонала, также зда-
ние должно иметь независимые коммуни-
кации: «В основном площади особняков 
800–2000 кв. м. Свыше 2 тыс. кв. м строят, 
как правило, усадьбы и резиденции (где не-
сколько построек и значительно больше 
участок)».

Светлана Денисова добавляет: «Под-
держивать особняк в идеальном состоянии 
самостоятельно невозможно из-за внуши-
тельных размеров, поэтому, как правило, 
в нем работает персонал: садовник, дом- 
работница, охранник. В особняке хозяева 

могут проживать как круглый год, так и не-
сколько месяцев в году. Владеть подобного 
рода недвижимостью могут исключительно 
состоятельные люди, стремящиеся к ком-
фортной и респектабельной жизни. Имен-
но частный особняк, родовое гнездо, дает 
возможность состоятельному человеку 
внушительно заявить о своем статусе, вли-
янии, значимости в обществе. Владельцы 
получают возможность постоянно прожи-
вать в условиях исключительной роскоши, 
ландшафтных парков, водоемов, простор-
ного и комфортного дома, отделанного до-
рогими, качественными и редкими матери-
алами».

Полина Яковлева, директор департа-
мента жилой недвижимости NAI Becar, го-
ворит: «Минимальная площадь особняка 
составляет около 300 кв. м, максимальная 
— 1,5–5  тыс. кв.  м, впрочем, максималь-
ный размер объекта может ограничиваться 
только желанием и фантазией покупателя и 
застройщика».

Сергей Ельников, руководитель отдела 
маркетинга компании VEKA Rus, отмечает: 
«Строго определенной формальной раз-
ницы между понятиями 

”
особняк“ и 

”
кот-

тедж“ нет, часто эти слова употребляют 
как синонимы». С ним согласен и Сергей 
Степанов, директор по продажам компании 
«Строительный трест»: «На мой взгляд, в 
большинстве случаев применение термина 

”
особняк“ к домовладению является лишь 

маркетинговым ходом. Как правило, особ-
няками называют большие по площади кот-
теджи, выполненные в классическом стиле. 
При этом такие домовладения обладают 
большим придомовым участком».

«Особняк, по сути, является коттед-
жем или большим частным домом. Скорее 

дело тут в том, кто как привык называть 
объекты. Например, кто-то называет объ-
екты элитными, кто-то — luxury, а кто-то 
de luxe. Однако можно отметить основные 
особенности такого формата: индивиду-
альный архитектурный стиль, собственный 
земельный участок (от 25 соток), интерес-
ные ландшафтные решения, подсветка, 
паркинг. Безусловно, наличие тех или иных 
особенностей зависит от потребностей и 
желаний каждого конкретного покупате-
ля. Так, например, в Европе подавляющее 
число особняков оснащено внутренним или 
внешним бассейном», — рассуждает Поли-
на Яковлева. 

Стоимость квадратного метра в особ-
няке может быть абсолютно разная — это 
зависит от локации, окружения, качества 
подъезда, строительных материалов. «Важ-
ными элементами, из которых складывает-
ся цена особняка и спрос на него, являются 
место расположения, состояние, возраст, 
окружение, историческая аура, преды-
дущие владельцы, материал, из которого 
построен дом, общая благоустроенность 
территории, площадь земельного участка, 
а также состояние природы вокруг участка 
и на нем», — говорит госпожа Денисова.

«Стоимость небольшого особняка 
на сегодняшний день может составлять  
15–30 млн рублей, а цены на дома площа-
дью 1–1,5 тыс. кв. м и более начинаются от 
100–150 млн рублей», — приводит пример 
московских цен господин Ельников. О це-
нах на рынке петербургской недвижимо-
сти говорит Полина Яковлева: «Средняя 
стоимость особняка в высоком ценовом 
сегменте на первичном рынке составля-
ет 71 млн рублей, на вторичном рынке — 
67 млн рублей». n

Он будет проходить в течение года, до 
осени 2016 года. В нем примут участие 
художники из России, Италии, Германии, 
Финляндии, Испании, Венгрии и Эстонии. 
Планируется семь событий, в ходе кото-
рых художники вместе с петербуржцами 
попытаются преобразить пустующие и за-
брошенные пространства, дворы жилых 
районов на окраинах с помощью интерак-
тивных художественных средств. 

«Проект — это международная пло-
щадка для обсуждения и эксперименти-
рования с различными арт-практиками, 
которые позволяют жителям сделать 
свой двор, микрорайон, а в итоге и весь 
город лучше, — объясняет Александра 
Ненько, куратор и руководитель проекта 
со стороны Центра изучения Германии 
и Европы (СПбГУ — Университет Биле-
фельда). — Зачастую жители больших 

городов разобщены и мало знают свое 
пространство и людей, которые живут ря-
дом. Наш центр проводит исследование 
коллективов творческих профессионалов 
в городах России и Европы. Мы решили 
использовать полученное знание для ор-
ганизации событий, которые дадут пово-
ды для общения и творчества в городской 
среде, ее переосмысления». Планирует-
ся, что в октябре, вслед за итальянцами, 

приедут немецкие художники, которые 
при поддержке Гете-института займутся 
преображением пространства вблизи Об-
водного канала. 

Организаторы проекта «Искусство для 
города» — Сеть европейских националь-
ных институтов культуры (EUNIC), Центр 
изучения Германии и Европы, Итальянский 
институт культуры в Санкт-Петербурге,  
Гете-институт в Санкт-Петербурге. n

особняк — более Представительное Парадное здание, чем коттедж высокого класса
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